



























还有 《企业会计制度》和 《企业会计准则一收入 》不
适合房地产行业的特殊性的问题
。






















































































































































































收入确认的时点 一次性付款 分期付款 按揭付款
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三
、
结论和政策理议
预售房业务对于房地产企业非常重要
,
预售
房收入的确认和成本的结转是商品房开发企业的关键
会计政策
,
对于企业的财务状况和经营成果具有重大
影响
。
只有 的样本企业按照 《企业会计制度》
和 《企业会计准则 —收入
》的要求在交房时确认收
入和结转成本
,
其他大部分企业的做法是 提前确认
收入
、
以收款时间作为收入确认的时间 特别是收到
全款的时间
、
在确认收入时按照估计的成本预先结
转
,
在工程决算后根据实际成本进行调整
、
估计成本
的方法各不相同
,
以预算成本为主
。
产生以上现状的原因除了企业会计人员的素
质不高
、
税收征管原因和股东的利益需要之外
,
《企
业会计准则 —收入
》和 《企业会计制度 》不能适应
房地产行业的特殊性也是重要原因
。
笔者以为可以从三个方面入手
,
解决预售业务收
入和成本核算的难题
。
第一
,
应该考虑在房地产开发企业运用完工百分
比法
。
房地产开发企业与建造施工企业所面临的开发
业务是相似的
。
二者的区别在于房地产开发企业面对
许多顾客
、
是边生产边销售 而建造施工企业只面对
一个顾客 甲方
、
是先取得建造合同再进行生产
。
当
房地产企业完成销售业务
、
取得货款之后
,
对干每一
个顾客所购买的房屋单元来说
,
也可以理解为是一个
建造合同
。
因此
,
适合建造合同的完工百分比法应该
允许使用于已经预售的房屋单元
。
第二
,
应该研究制定房地产行业专门的会计准
则
。
我国房地产行业的特殊性表现在 ①与一般的制
造业业务模式不同 ②面临的税收征管的要求存在很
大差别 ① ③与国外成熟市场的房地产行业在业务实
质上也存在巨大差异 ②
。
因此应该研究制定房地产行
业会计准则的问题
。
第三
,
应该加强会计规范和税务规范的协调
。
在
现阶段
,
不应该过分强调财务会计和税务会计的分
离
,
否则会增加企业的会计核算难度和经营的成本
。
应该设法协调二者对同一业务的相互冲突的规定
,
在
提高会计规范的适用性的同时
,
减少税收征管的难
度
,
并减少企业的税收风险
。
国吕昌巨卫呢目合
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① 制追业适用增值说
,
房地产业适用营业说 制速业所得悦不用执行房地产业预征预 墩的规定
。
② 国外成熟市场的房地产以二手房业务为主
、
别璧 为主
,
不存在项 目周期长
、
投资大
、
收入
、
成本配比难等问题
。
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